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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

LAUDo DE AVALtneAO pARA DETERMINAEAO DE VALOR LOCATIVO

IMOVEL URBANO SITUADO A RUA JOSE CUSTODIO SAMPAIO, NO 27,

PABUSSU, MUNtciPtO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA,

02. pRopRIETARtO: ASSOCTAQAO DAS FTLHAS DO CORAQAO IMACULADO DE
MARIA

03. OBJETIVO: Determinagio do Valor Locativo do imovel mencionado em eplgrafe
com vistas ao funcionamento da Escola Patronato Pio Xl, sito dr Rua Jos6 Cust6dio
Sampaio, No. 274, Pabussri, Municipio de CaucaialCE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6vel em
an6lise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel avaliando,
para verifica96o de suas caracterlsticas fisicas, locacionais, vocagio de uso,
infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunitdrios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagio da Regiio

Trata-se de zona urbana, residencial do bairro, com topografia plana, solo e
subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupagio fisica dos espagos faz-
se principalmente por im6veis de utilizagdo familiar.

Existem servigos priblicos e privados como iluminagio priblica, energia domiciliar,
rede telef6nica, pavimentagio das ruas em pavimento asfdltico e em pavimento
poli6drico (calgamento).

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO:A drea do imovel6 em uma rua pr6xima a principal
rua do bairro com pavimentagdo em pedra poli6drica, tendendo a permanecer com a
mesma vocagdo de uso presente, ou seja, a de utilizagdo para fins educacionais.

07. GARACTERIZA9AO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com
caracterlsticas educacionais, padrio popular, com 6rea construida principal de
986,00m2, incrustada em terreno de formato retangular que tem aproximadamente
1.312,00m2 de Area total, de acordo com levantamento executado "in loco" da 6rea do
imovel a ser locado.

CARACTERTZAQAO FISTCA
O imovel objeto da determinagSo do valor locativo dispOe das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento: '1O(dez) salas de aula, recepgio,
secret6ria, refeitorio, cozinha, sala de professor, deposito, 01(um) banheiro
funcion6rio, circulagSo, pdtio coberto, jardim com parque infantil, almoxarifado,
despensa, lanchonete, sala de mecanografia, biblioteca, diretoria, O3(tres) banheiros
feminino e 2(dois) banheiros masculino, hall de salda, palco e jardim com praga e
parque infantil.
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ESPECIFICAQOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEIIot(lAs ""*w,,1r'i7rf
A coberta do pr6dio e de telha cerAmica e estrutura de madeira de lei; elevaffi uri'*

em alvenaria e concreto armado; revestimentos em argamassa de cimento e arpia
(reboco) e cerAmico; piso cerdmico e cimentado rfisticos; as esquadrias sio cbm
portas fichas e janelas tipo fichas, grades de ferro; pinturas com tinta l6tex; instalag6es
el6tricas e hidro-sanitdrias em regular estado de conservagio.

08. METODOS E CRITEnIOS UTILIZADOS: As normalizag6es dos procedimentos
Avaliat6rios sdo elaboradas e regidas pela NBR - 14653-2, onde estabelece que "a
metodologia avaliat6ria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado,
envolvendo, al6m de pregos comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas
e atributos que exergam influ6ncia no valor".

Terrenos - "Mdtodo Comparativo dos Dados de Mercado" com base empesquisa
mercad o169 ica detalhad a, homogeneizad a e tratada estatisiticamente.

Benfeitorias - "Metodo do Custo de Reprodu7lo"o, (utilizando-se valores unitdrios
adequados ds benfeitorias especificas, valores unitdrios estes retirados de publicagdo
t6cnica, a saber: i) Planilha Orgamentdria PINI - TCPO, ii) Revista Construgdo Node
- Nordeste, bem como: iii) apropriagio de custos e iv) Criterio de Ross-Heideck para
correg6es em fungSo de vida 0til, idade aparente e estado de conservagSo.

Valor Locativo - A determinagdo do Valor Locativo e feita a partir do valor de
reposigdo do imovel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de atratividade
anual, em fungSo do mercado.

09. DETERMTNA9AO DE VALOR
Cilculos Avaliat5rios :

Terreno:
Vt - (Area x Prego LJnitario Pesquisado por m' - Sefin)

Vt ='1 .312,00 m2x R$ 240,00 lm2
Vt = R$ 314.880,00

Benfeitorias:
Vb= (Area x CuB Sinduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagdo)

986,00 m2x R$ 1.704,66 lm2x 0,40 x 0,40
R$ 268.927,16

Valor Total do lm6vel
: VT = (Vator do terreno + Valor das benfeitoras) onde:

VT = R$ 314.880,00 + R$ 268.927,16
VT = R$ 583,807,16

Valor Locativo Mensal
\/l=(VTxi)/N onde

VT= R$ 583.807,16
N = no de meses
i =13,00oh (Taxa de renda liquida mddia anual para im1veis no padrdo do avatiando) logo.
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VL = R$ 583.807,16 x 0, 13 I 12
VL = R$ 6.324,58

(seis mil, trezentos e vinte e cinco reais) por m6s.

10. coNcLUSoes:
O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao

funcionamento da Escola Patronato Pio Xl, sito i rua Jos6 Cust6dio Sampaio,
No274, bairro Pabussu, municipio de Caucaia/CE.

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela comiss5o
de Avaliag5o, tendo como responsdvel o Presidente da Comiss5o mencionado
a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere A parte fisica do pr6dio, nio
incluso m6veis e utensilios.

11. FOTOS:
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lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 6.325,00 / m
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12, DATAS:

12.1. DaYistoria.22l

12.2. Local e Data do

12 I 2022

Laudo: Caucaia, 26 de dezembro de2022.

,A{
eto

8652-D
Matrfcula n' 0892

Soa
Membro: Contr. Matricula n"56042 Membro: la no 0824.
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Estolano Pol Maia
Presidente: EfuCE
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